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摘 要
房地产企业破产过程中涉及利益甚广，不仅包括职工债权、担保债权、税
收等破产程序中的优先权问题，还包括了购房者的权益保护和工程价款优先受
偿等特殊问题。我国立法未对房地产企业破产中的清偿顺序作明确规定，加之
各权利之间利益冲突较大，造成了实践中争议较多，本文基于此，拟以各权利
的性质和定位等为出发点，以期理出明确的清偿顺序。除去引言和结语，本文
共有五章。
第一章主要对房地产破产债权进行概述，包括房地产破产的特殊性分析、
类型列举及房地产企业破产清偿顺序原则论述，为下文做理论铺垫。
第二章则是对房地产破产中的法理基础进行论述，包括我国目前存在的立
法、司法问题，以从现实角度论证明确债权清偿顺序的必要性；同时通过分析
这些问题背后的原因，为后文相应建议的提出做准备。
第三章是对各债权进行类型化比较，这一章是在第二章的基础上具体分析
各债权之间存在的冲突及冲突产生的原因；同时，在第一章所述清偿顺序应遵
循原则的指导下，对各债权清偿顺序的排列提出笔者的见解。
第四章是对域外房地产破产的立法及研究概况简述，通过介绍日本、法
国、德国、美国及我国台湾地区等相关立法和研究的比较借鉴，以期对我国房
地产破产清偿顺序问题的解决有所启示。
第五章是基于前面几章的论述，对完善我国房地产企业破产债权清偿规则
提出具体建议，包括根据各债权特性提出对应方案，并针对目前存在现实问题
建立相应的辅助机制。
关键词：房地产企业破产；破产债权；清偿顺序厦
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Abstract
The bankruptcy claims of real estate companies not only involves the priority
issues in bankruptcy claims ,such as employee claims，the secured claims and social
insurance charge ,etc.; but also concerns the contractor's construction cost priority
claims and the protection of the consumers and other issues .Our country’s legislation
contains no issue about the bankruptcy process of real estate companies ,what’s
more ,various rights are out of balance, there are some disputes in dealing with the
priority relations between various rights in practice .This paper is aimed to analyze the
nature and priorities of these rights.Except the introduction and conclusion,this thesis
contains five chapters.
The first chapter introduces the creditor's rights in bankruptcy process of real
estate companies ,contains the particularity and types and the most important
principles, to be the theoretical groundwork of this thesis.
The second chapter discusses the legal basis, contains the problems in practice,
and then analyze the reasons of conflict of rights.
The third chapter analyzes the priorities of all relevant rights specifically, to
discuss the reasons belonged,and the relevant legislation ,while the researches.
The fourth chapter introduces foreign’ legislation and researches. Japan、France
and so on,to use for reference to our country.
Base on those chapters, the fifth chapter makes some suggestion about the order
in these rights, contains the projects according to each particularity, and complete the
labor security system.
KEYWORDS：Real estate bankruptcy; The Claims in Bankruptcy;
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引 言
一、选题背景及意义
自 2009年以来，国家不断出台对房地产行业的调控政策，试图抑制房地产
市场过猛发展势头。在这样的高压下，人们的买房热情大大受挫，致使房地产
企业融资越来越困难，无力继续支撑。例如杭州金星房产公司、湖南省桃源县
共创房地产公司、上海莱兴房地产公司、常州华光房地产公司等都在这一轮
“大洗牌”中相继宣告破产。2014 年更是达到了我国房地产市场近十年来的谷
底，据 2015 年年初举行的第六届房地产年会的相关报道来看，从 2009 年到
2014 年间，我国房地产企业锐减 3 万余家，至 2014 年年末，仅剩约 5 万家；
近两年来，随着全国大范围棚户区改造工程的开展，楼市开始出现小幅度回
暖，但是在国家调控政策下，楼市的“疲软期”仍在继续。据相关专家预计，
在接下来几年中，房地产企业还会继续下降，5 年后，房地产行业的淘汰率可
能会达到 80%左右。
房地产企业破产债权清偿顺序之所以不同于普通企业破产，需多加研究，
一是与我国目前房地产行业的发展有关。企业破产本是必然会有的情况，因
此，从公司出现开始，就会伴随着大量对“公司破产”的相关研究；但在过去
很长一段时间内，我国房地产行业都处于较为稳定的状态，即使有房地产企业
破产，也并非普遍现象，未能引起各界过大的关注。我国房地产企业开始大量
出现破产问题是在 2010 年前后，虽然近几年已有越来越多学者、实务工作者对
房地产破产问题进行研究，但在破产债权清偿顺序等核心问题上却始终未能达
成共识；二是和房地产行业本身性质有关。相较于普通企业破产，房地产企业
破产所涉及债权人的主体范围更广、债权人财产认定更复杂且金额巨大、社会
影响更大。因此，房地产企业在不得不走向破产时，都会比普通企业更加谨
慎。目前我国的通常做法是通过政府引资或由政府直接出资进行重整，以此尽
可能地保护各方利益，维护社会秩序稳定。但是，一旦重整程序无法进行，势
必就只能走破产清算程序，这就涉及到破产债权清偿顺序这一核心问题。
在房地产企业进行破产清算的情况下，会产生劳动债权、购房债权、担保
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债权、工程价款债权等一系列债权。劳动债权和担保债权作为普遍适用的
两项优先权，分别被规定在《破产法》第 113、109条中；至于房地产企业破产
特有的两项债权——购房债权及工程价款债权，则是通过不同位阶的法律文件
加以规定。一方面，工程价款债权优先权被规定在《合同法》第 286 条中；另
一方面，最高人民法院在《关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》（以下
简称 《批复》）第 2 条中规定“已支付全部或大部分款项”的购房债权可对抗
承包人优先权。因此，当上述几个债权同时进行清偿时，究竟孰先孰后，在立
法中并未明确规定。
二、研究现状
新《破产法》实施以来，法律理论和司法实务界将更多的研究精力投入到
了对破产管理人、破产重整等这些热点领域，对于破产债权清偿的研究相对较
少。笔者查找国内的专业文献，杨忠孝先生所著的《破产法上的利益平衡问题
研究》①一书和汪世虎教授所著的《公司重整中的债权人利益保护研究》②一书
等对于这一问题都有较为深刻的研究。韩长印教授的论文《破产优先权的公共
政策基础》③将“公共政策”这一政治经济学概念通过赋予其一定的法律意义引
入破产法，并以此为标准，对劳动债权、侵权之债等债权之所以能成为优先权
的原因、政策依据做了详细论述；而在另一篇论文《债权受偿顺位省思——基
于破产法的考量》④则是将“担保物权绝对优先”和“普通债权平等受偿” 这
两项债权清偿的规则运用于破产法范围予以重新考虑，从而在整体上推进对债
权受偿顺位的思考，在清偿顺序的研究上较具代表性。此外，陈政于 2014年发
表的博士学位论文《破产债权清偿顺序问题研究——以权利冲突及其解决为视
角》⑤则是以各债权间存在的冲突为切入点，分别从各权利的立法原意、自身起
源与发展、现有状态等方面进行分析，以明确各债权的性质和地位，并通过与
其他国家相关立法与理论研究的横向比较，从而提出权利冲突的解决办法。
由于近年来房地产行业备受关注，有关房地产企业破产清偿顺序的问题也
引起了广泛探讨。2015 年 12 月 27 日，中国破产法论坛房地产企业破产专题研
讨会在杭州市余杭区人民法院召开，以房地产企业破产法律问题为议题，邀请
① 杨忠孝. 破产法上的利益平衡问题研究[M].北京：北京大学出版社，2008.
② 汪世虎.公司重整中的债权人利益保护研究[M].北京：中国检察出版社，2006.
③ 韩长印.破产优先权的公共政策基础[J].中国法学，2002，（3）.
④ 韩长印、韩永强. 债权受偿顺位省思——基于破产法的考量[J].中国社会科学，2010.
⑤ 陈政.破产债权清偿顺序问题研究——以权利冲突及其解决为视角[D].西南政法大学，2014.
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